Landeshauptstadt Wiezsbaden Wiesbaden, den 31.03.2003
Der Magistrat

- Stadiplanungsamt -

BEGRUNDUNG

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Rotes Kreuz Krankenhaus" in
Wiesbaden

1. Geltungsbereich

Dear raumliche Galtungsbereich umfalt die Grundsticke in der Flur 125, Flur-
stiicke 2/4, 373 und 32 in der Gemarkung Wiesbaden.

Die Grenze des Geliungsbereichs wverauft an der ndrdlichen Grenze der
Flurstiicke 2/4 und 3/3, biegt nach Sdden ab und verlauft weiter an der osthichen
Grenze der Flursticke 3/3 und 3/2. Die Grenze biegt nach Westen ab und ver-
|&uft an der studlichen Grenze der Flursticke 3/2 und 2/4_ um dann nach Morden
abzubiegen und an der westlichen Grundsticksgrenze des Flursticks 2/4 ent.
lang auf den Anfangspunkl zu stofen. Das Plangebiat wird im Norden von dar
Siralte Schine Aussichi, im Westen von der Réllerstrale und im OCsten von
der Abeggsirale begrenzt.

2 Lage des Plangebiets
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Abbildung 1: Lage des Flangebiets
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Der Geltungzbereich dieses Bebauungsplans liegt norddsilich vom Kurpark der
Stadt Wiesbaden.

Cerzeit befinden sich auf dem Grundstick neben dem Krankenhaus ein Alten-
pflegehaim, ein Gebdude mit verschisdenen Nutzungen des Gesundheitswe-

sens (z.B. ainer Schule fir Krankenpflegehilfe) sowie ein Gebdude, das fir
Schwesternwohnen und Schwesternaufenthalt sowie flir den Bereich Lintersu-

chung und Behandlung im Kontext des Krankenhauses genwizt wird.

Daz Krankenhaus ist umgeben von grolkzdgigen Villen, die, wie das Kranken-
haus, aus der Grinderzeit stammen.

Planungsanlass

Die Frankfurter Aufbau AG (FAAG) ist von dem Grundstickseigentimer ,Rotes
Kreuz Krankenhaus Wiesbaden gemeinnitzige Gesellschaft mbH® beauftragt
worden, das Krankenhaus Schéne Aussicht 41° zu modemizieren und den zeit-
gemalen Anspruchen und Bauvorschrifien anzupassen. 1995 war in ginem ers-
ten Bauabschnitt ein hydraulischar Bettenaufzug vom KG bis ins 3.06 und aine
Technikzentrale auf der 3. OG-Ebene gebaut worden. Mit dem Umbau des O-
perationstraktes 1999 sind Krankenpflagezimmer entfallen. Weiterhin sind die
Krankenpflegezimmer dem Stand der Technik und Ausstattung (Masszellen
etc.) anzupazsen. Dadurch entsteht ein zusatzlicher Flachenbedarf. Das besle-
hende Krankenhausgebdude kann nicht durch Anbauten erweitert werden, da
a5 ain Kulturdenkmal ist. Eine Moglichkeit der Erweitarung bestaht in einem
Ausbau bzw. Neubau des Daches.

Die Festsetzungen des rechisverbindlichen Bebauungsplans 1976/1 der Stadt
Wiesbaden aus dem Jahr 1976 schrankten die Bebaubarkeit der Grundsticke:

*  Grundstick 2/4 Schone Aussicht 39 7 393" im Folgendem mit A" bezeich-
net,

= Grundstick 33  Schione Aussicht 417 im Folgendem mit B* bezeichnet und

*  Grundstick 32 Schéne Aussicht 413" im Folgendem mit ,C* bezeichnet

schon damals stark ein. So nimmt der Bebauungsplan keinen planungsrechtli-
chen Bezug auf die gewachsenen stddiebaulichen Strukturen des Krankenhau-
525 sowie der anderen im Geliungsbereich iegenden Gebaude, Schon damals
war dia Grundflachenzahl (GRZ) der bereits bestehendan Gebdude doppelt so
hoch, wie sie im Bebauungsplan 197611 (GRZ von 0.25) festgesetzt wurde.
Auch die Festsetzungen fir die Gescholtflachenzahl (GFZ) von 1,0 waren ba-
raits zu diesem Zeitpunkt in erheblichem Maka Gberschritten. Die Entwicklung
der bestehenden Gegebenheiten standen zwar immer im éffentlichen Interesse,
wurden aber nie bestandsorientiert angepalit. Fir die friheren Modernisie-
rungsmalknahmen wurden Befreiungen von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ereill. Der derzeilige Gebdudebestand weist eine GFZ wvon 1,673
auf

Durch den Meubau des Daches des Krankenhauses sieigt die GFZ fir das
Grundstick A auf 1,85 und die Anzahl der Vollgeschosse auf V. Die Stadt sieht
zich micht in der Lage, eine solche Malknahme weiterhin dber eine Befreiung zu
regeln. Daher schlug die Stadt Wieshaden fir die Aktualisierung des Baurechts
die Erarbeitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vor.
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Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Meubau des Daches konnen die raumlichen Verhdltnisse im Kranken-
pllegebereich entzermt und unwirtschafiliche Stalicnsteilungen aufgehoben wer-
den. Weiterhin kann das Gesamibild des historischen Krankenhausgebiudes
malkgablich verbassen warden.

Zigl der Planung ist es, das Planungsrecht an die taisdchlichen Gegebenheiten
anzupassen und eine Modemisierung durch den geplanten Neubau des Daches
zu erméglichen.

Mit der Aufstellung des vorhabanbezogenen Babauungsplans soll die Funktion
des Krankenhauzes in diesem Gebdude unter wirtschafilichen und gesund-
heitstechnischen Gesichtspunkten fur die Zukunft erhalten werden, Die Mal-
nahme sichan langfristig auch die Arbeitspldtze in diesem Bereich.

Bei der Planung wird insbesondere auf die denkmalpflegerischen Belange des
Gebdudes des Krankenhauses RUcksicht genommen. Durch die mit dem
Denkmalschutzamt abgestimmite Dachform, in Anlehnung an ein Mansarddach,
soll das Erscheinungsbild dem histarischen Vorbild angepasst und damit ver-
bessert werden.

Einfligung in die Gesamtplanung, Beriicksichtigung der Fachpla-
nungen

Anpassung an die Ziele der Raumordnung
(§ 1 Abs. 4 BauGB)

Gemalk § 1 Abs. 4 BauGE sind Bsbauungsplane den Zislen der Raumordnung
anzupaszsen. Entsprechend sind die Gemeinden nach § & des Landespla-
nungsgeseizes verpflichtet, die Zigle der Raumoardnung und Landesplanung bei
allen raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen zu beachten.

Bei dem worhabenbezogenen Bebauungsplan .Rotes Kreuz Krankenhaus
Wiesbaden" handelt es sich um die Anderung fir einen Teilbereich (Flache fir
den Gemeinbedarf) des rechisverbindlichen Bebauungsplans Wiesbaden
1976/1. Da es sich hierbei um einan Neubau des Daches und die Modernisie-
rung aines bestehenden Gebidudes sowia der Anpassung des Planungsrachis
an die tatsachlichen Gegebenheilen handell, l[azsen sich aus raumordnerischer
Sicht keine dem Vorhaben entgegenstehendan Aussagean ablaiten

Vorbereitende Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan)

Der Bebauungsplan Wiesbaden 1976/1 wurde bis auf kleinare Anderungen aus
dem genehmigten, damals glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Wiesbaden
vom 20.11.70 entwickelt. Auf den Edduterungsbericht vom 02.07.72 zur teilwei-
sen Anderung des Flachennutzungsplans im Planungsbereich des Bebauungs-
planes wurde veraiasan.

Die Mutzung im Plangebiet als Flache fir den Gemeinbedarf soll sich entspre-
chend der Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht andern. Die mit
dem Flachennutzungsplan vorgegebene stidtebauliche Entwicklung wird durch
den vorhegendan vorhabanbezagenen Bebauungsplan nicht vardnder.
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Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans besteht der
rechtsverbindliche Bebauungsplan \Wiesbaden 1976/1. Dieser Bebauungsplan,
der die bereits damals bestehenden Gegebenheiten planungsrechilich nicht rmit
ainbezog, wird durch den vorhabenbezogenan Bebauungsplan im Bereich des
Geltungsbereichs ersetzl, so dass die tatsachlichen Gegebanhaitan planungs-
rechtliche Anpaszung finden. Die anderen Flachen des Bebauungsplans blei-
ben davan unberdhrt.

Beriicksichtigung von Fachplanungen

Das geplante Vorhaben liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung gem.
5 172 BauGB der Landeshauptstadt Wiesbaden. Das Grundstlck ist als Kultur-
denkmal nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 Hess. Denkmalschutzgeseiz (HDSchG) (im Be-
reich Gesamtanlage) ausgewiesean,

Weitere zu bericksichtigende Fachplanungen mit Relevanz fur das Vorhaben
sind nicht bekannt.

Umweltvertraglichkeitspriiffung nach § 17 UVPG

Eine Verpflichtung zur Durchfihrung einer UVP nach dem Gesetz dber die
Urmrweltvertrdglichkeitsprifung {UVPG) besteht fur das Yorhaben micht. Ein
Urmwealtbericht nach § 2a BauGB ist somit nicht erfarderlich,

Landschaftsplanung

Gelidndeverhiltnisse

Daz Plangebiet liegt am Hang und die Bebauung passt sich den Gelindever-
haknissen entsprechend an. Ein Teill des Grundstiicks ist versiegelt. Durch die
bestehande Bapflanzung mit grofen Baumen im Innenhof und an den Grund-
stlcksgrenzen entsteht ein begrinter parkidhnlicher, der Umgebung entspre-
chender Charakter des Grundsiiicks.

Wasser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser innerhalb des Plangebiets, Auf-
grund des relativ hohen Versiegelungsgrades ist die Bedeulung der Flache zur
Versickerung von Oberflachenwasser als genng zu bewerien.

FloralFauna

Bei den vorhandenan Grinflachen handelt es sich um GestaltungsmaBlnahmen
zur Innenhofbegrinung und Grundsilicksabpflanzung. Sie bestehen aus Zier-
strauchanpflanzungean,

Schiizenswerte Bdume sind & Kastanien, dig im Plangsbiet stehen und erhal-
ten bleiben sollen, Es ist keine Varingerung der Grunflachen und der Bapflan-
zung durch den Meubau des Daches auf dem Grundstick vorgesehen.

Flachennutzungen

Grundsticksbilanzierung {wgl. Anlage 2 Freiflachenplan):

Dem beiliegenden Freiflachenplan, ist die besiehende Grundstiicksaufteilung in
Gebaudeflachen, versiegelte Freiflachen und Grinflachen zu entnehmen. Die
Gesamtflache der Grundsticke betrigt ca. 6.840 m”. Die mit Gebauden lber-
baute Grundstiicksfldche betrdgt ca. 2.810 m, die mit Pflaster versiegelen
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Freiflichen sind ca. 1.830 m” und die mit Rasengittersteinen ca. 320 m” grof.
Die Grinflichen haben sinen Grundsticksanteail von ca.1 660 m’.

Gesamitflachenbilanzierung:

Gebdudeflachen 2815 m° 424 %
Versiegelte Freifidchen 1.833 mr 276 %
Rasengittersieine 38m’ 48 %
Grinflachen 1.670 m 252 %

Der vorhabenbezogene Bebauvungsplan setzi fur das Grundsiick A gine GEZ
von 0,5, fir das Grundstiick B eine GRZ von 0.4 und fur das Grundstick C eine
GRZ von 0,45 fast, Die jeweils zulassige Grundflache darf durch die Grundfla-
chen von Garagen und Stellpldizen mit thren Zufahren, Mebenanlagen im Sin-
ne des § 14 BauNVO und durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeaber-
fliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 30 wvon
Hundent iiberschntien werden (5 19 Abs. 4 Satz 2 BauNvQ).

Da es sich bei dem Yorhaben aof dem Grundstlck B um einen Neubau des
Daches handelt, bei dem keine Grunflachen in Anspruch genommen werden,
sondern auf einer bereits babauten Flache die Ausnutzung erhoht wird und auf
den Grundsticken A und C lediglich eine Anpazsung an die bestehenden Ge-
gebenheiten erfolgt, wurde in Abstimmung mit dem Stadiplanungsamt auf die
Erstellung eines Landschaftsplanes zu dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan verzichtel

Vorhabens-/Projektbeschreibung

Planungsrechtlich bleibt es entsprechend der urspriinglichen Signatur bei der
Festsetzung von  Fldchen fir den Gememnbedari™. Die grundsticksbezogenen
Zweckbastimmungen der Flachan fur den Gemeinbadar™ werdan unter der
Kennzifier 5.1 Art der baulichen NMutzung® ndher bestimmi.

Die Mutzungsgrade und Geschossigkeiten der Grundstlcke waerden der beste-
henden stadiebaulichen Siluation angepasst. Die derzeitige Ausnuizung der
Grundsticke inklusive der zukinfligen Aufstockung des Dachgeschosses des
Krankenhauses liegt bei einer durchschnitilichen GFZ von ca. 1,8. In der zu-
kilnftigen Ausnuizung der Grundstiicks, im Sinne der Festsetzungen des
varhabenbezogenen Bebauwungsplans, liegt die durchschnittiche GFZ mit 1,7
darunter,

(vgl. Anlage 1 Schnitt, Ansicht, Dachaufsicht (Vorabzug) und Lageplan des Pro-
jektes)

Das Rotes Kreuz Krankenhaus Wiesbaden wird als Belagkrankenhaus gefiihrt
und izt ein Haus der Grundversorgung mit 100 Planbetten im Landeskranken-
haus-Bedarfsplan. Es hat die Fachrichtungen Chirurgie, Gynakologie und Ge-
burtshilfe sowie Urologie und Hals-Nasen-Ohrenheilkunde.

Das histonsche Gebdude wird traditionell als Krankenhaus genutzt. Der rAumli-
che Zusammenhang des Krankenhauses zu Schwestemnschule, Schwestem-
wohnungen, Altenpilegeheim, Belegarzt- Praxen® und Yerwaltung, stelli fir die
Patiantenversorgung, die Aushildung und die Arbeitnehmer ainen erheblichen
War und eine Bameicharung dar (Gesundheitszantrum).

Der Neubau eines Daches ist eine Chance, das Gesamierscheinungsbild des
durch Aufstockungen, Anbauten und Mivellierung des alten Daches veranderten
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Krankenhausgebaudes wiederherzustellen. Der geplanie Meubau desz Dachesz
ist in der Hihenentwicklung (Firsthdhe) dem bestehenden Dach dhnlich, dage-
gen vardndert im Volumen. Das Dach ist fir aine zweigeschossige Nutzung in
Anlehnung an ein Mansarddach keonzipiert, das Matenral dem histerschen Yor-
bild entsprechend angedacht,

Das “Dach des Besiandes" enthalt das 3. Obergeschoss als "Dachgeschoss”
nach § 2 Abs, 2 HBO i, d. F. von 1993 Der "Neubau des Dacheas" wird zwei
Geschosse umfassen; das 3. Obargeschoss, im Flachenverhdltnis als "Vollge-
schoss™, und ein 4. Dbergeschoss als "Dachgeschoss™. Der Muizflachengewinn
im Vergleich zum Bestand betrégt etwa 440 m*

Die zusatzlicha Flache biatet fir das Krankenhaus die Méglichkeit dar Entflach-
tung der derzeitigen - beengten - raumlichen Yerhalinisse, die Bettenzahl bleibi
arhalten. Die verdnderden Anforderungen an Patientenversorgung und Patien-
tenbetreuung kénnen umgeselzt werden. Krankenpflegebereiche sowie Unter-
suchung wnd Behandlung kdnnen rdumlich zusammengefasst und erweitert
wearden, Unwirtschaftliche Stationsteilungen kiinnen mit giner geschossweisen
Organization der einzelnen Krankenpflegestationen aufgehoben werden.

Die Patientanzimmer warden als Ein- und Zweibattzimmer mit einem eigenan
Sanitarbereich ausgestattet. Fehlende MNebenrdume kinnen erginzt, rdumliche
Zusammenhdnge enisprechend der krankenhausspezifischen Organisation
hergestellt werden, womit auch die Attraktivitat des Arbeitsplatzes Krankenhaus
erhdht wird.

Die zukinfige Nutzung ist fur die einzelnan Geschosse des Krankenhaus-
gebdudes wie folgt konzipiert

Der Eingang im Erdgeschoss wird mit ainem Servicebaraich fir Patienten und
Besucher ergdnzt. Die Unterzsuchungsraume, die derzeit dber die Eingangshalle
arschlossen werden, werden in das 2. Obergeschoss verlegt, Angrenzend be-
findet sich eine Krankenpflegestation.

Das 1. Obergeschoss bainhaltet im Zusammeanhang mit der Entbindungsstation
gine gyndkologische Krankenpflegestation.

Im 2. Obergeschoss wird der Beraich Untersuchung und Behandlung zusam-
mengefassl Die im 1. Bauabschnitt umgebaule Operations-Abteilung wird er-
weaitert, weiters Rdume des Bergichs Untersuchung und Behandlung sind vor-
gesahan,

Die "neuwen” Flachen im Dach, das 2. und 4.O0bergeschoss, sellen als Kranken-
pflegestationen mit etwa 20 bzw. 30 Betten ganutzt warden.



Festsetzungen des Bebauungsplans (§ 9 BauGE)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet als Flachen fir den Gemeinbedarf
{§ 9 Abs_ 1 Nr. 5 BauGE) fest. Darin gind folgende Einrichtungen und Anlagen
grundsticksbezogen zuldssig:

Flache fiir den Gemeinbedarf Iwechkbestimmung

A # Altenheim,
= Altenpflegeheim,
Grundstick 2/4 _
_Schone Aussicht 38 | 39a" = Wohnungen fir Pllegepersonal,

= Krankenhaus

B = Krankenhaus,
= Altenhesim,
Grundstick 373 « Altenofieaehel
Schane Aussicht 41 enpllegehelm
[ = Krankenpfegeschule,
= Wohnungen flir Pllegepersonal
E;'ﬁ;ﬁ? .:-t;ﬁchr 41a° = Werwaltung Krankenhaus,
= Arrtpraxis,
= Urologesche Klinik
Begrindung

Die Festsetzung als Flachen fiir den Gemeinbedarf entspricht der Festsetzung
im ursprunglichen Bebauungsplan Wiesbaden 1576/1 und den aktuellen Ziel-
setzungen der Stadt Wiesbaden. Die damalige Festseizung Krankenhaus® eni-
spricht nicht umfassend der heutigen Nutzungsstrukiur, Sie bedarf konkreter,
grundsticksbezogener Festsatzungen zur Anpassung bazw. Erhallung der histo-
rnsch gewachsenen Strukiuren. Diese stadtebaulichen Strukiuren beinhaken
traditionall Nutzungen des Gesundheitswesans. Durch die Fastsetzung wird im
Sinne des Landeskrankenhaus-Bedarfsplans sine dezentrale Gesundheitsver-
sorgung sichergesizlit. Dem dnngenden Bedard an Altenpflageheimen bzw. Al-
tenheimen sowie optimierter Patientenversorgung und Ausbildungsméglichkei-
ten flr Fachpersonal, kann durch diese Festselzungen ebenfallz Eechnung ge-
tragen werden. Da in digsem Zusammenhang keine zusdtzlichen Fatientenbet-
ten vorgesehen sind, sind flir das Umfeld keine zusatzlichen Belastungen zu
enaarten.
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MaBg der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Diaz Mak der baulichen Mutzung ergibt sich aus der zulassigen Grundflache,
der Zahl der Vollgeschosse wund der festgeseizien Geschobfldchenzahl.
Folgende Festsefzungen werden getroffen:

Grundstlick MaRk der baulichen Nutzung
GRZ GFZ Zahl der
Vollgeschosse
A
0.5 1.8 WV
Grundstick 24
Schane Aussicht 35/ 38a"
B
0.4 1.85 W
Grundstiick 33
Sehine Aussichl 41
C
045 1.55 A
Grundstiick 32
JSchana Aussicht 41a°

Bei der Ermittlung der Geschelfldche sind die Flachen von Aufenthalisraumen
in den anderen Geschossen ainschliellich der zu ihnen gehdrenden Treppen-
rdume wund einschlieklich ihrer Umfassungswinde ganz mitzurechnen.
(5 20 Abs. 3 Salz 2 BauNVD).

Begrindung

Die GEZ wird auf den einzelnen Grundstucken (A = C) unterschiedlich fesige-
setzt, um die im Babauungsplan 1976/1 versdumte Anpassung der bestehan-
dan Ausnutzungsgrade planungsrechtlich anzupassen. Die in @inam Jahrhun-
dert entstandenen Gebaudestrukiuren standen zwar immer im &ffentlichen Inte-
resse, wurden jedoch nie planungsrechtlich berticksichtigh Die Gesamtflachen-
bilanzienung ist in Anlage 3 dieser Begrindung dargesielll. Da die versiegelten
Grundsticksflachen dariber hinaus gehen, findet 5 19 Abs. 4 Satz 2 BauNvD
Anwendung. Die zulassige Grundfidche darf durch die Grundfidchen von Gara-
gen und Sieliplitzen mit ihren Zufahrien, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauMWV und durch bauliche Anlagen unierhalb der Gelandeoberflache, durch
diz das Baugrundstick ladiglich unterbaut wird, bis zu 50 von Hundert Gber-
schritten werden. Aufgrund der vergleichsweise geringen Groke des Grundsii-
ckes, der bestehenden Gebaude und der befesiigten Hofflache (Feusrwehrum-
fahrien, Zufahrten zu den anderen Gebduden) wird damit der bestehenden Si-
tuation Rechnung getragen.

Die GFZ wird auf den einzelnen Grundsticken (& = C) unterschiedlich festge-
getzt, um die im Bebauungsplan 1976/1 versdumte Anpassung der bestehen-
den Ausnutzungsgrade planungsrechtlich nachzuvollziehen, Auf dem Grund-
stlck C onentiert sich die Gescholfldchenzahl am Bestand, aufl den Grundsii-
cken A und B an planerischen Uberlegungen. Die Gescholfldchen werden als
Hichstmall festgasetzt.
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Auf dem Grundstick 2/4 (A) ist eine GFZ von 1.8 zuldzsig. Die momentane
Ausnutzung mit einer GFZ von 1,9 erscheint im Bezug auf das in Jahrhunderten
gewachsane Umfeld an Gebduden und Stralenproportionan, aber auch im Be-
zug auf die akiuelle Situation des ruhenden Yerkehrs, zu hoch. Die Fesizelzung
und somit die Reduktion der GFZ auf 1,8 soll die Vertraglichkeit zuklinfliger Ge-
baude mit dem stddtebaulichen Umfeld sicherstallen.

Auf dem Grundstiuck 3/3 (B) ist eine GFZ von 1,85 zuldssig, die sich teilweise
am historischen Bestand des Krankenhauses, aber auch an der stidiabauli-
chen Zielsetzung crientiert. Dig momentane Ausnuizung siner GFZ von 1,5 ent-
spricht nicht mahr den notwendigen Anforderungen an eine ausreichenda ge-
sundhaitliche Versorgung. Da es sich bai dem Krankenhausgebaude um a@in
Kulturdenkmal handelt, das nicht durch Anbauten erweitert werden darf, bestehd
eine Maglichkeit der Erweiterung in einem Aus- bzw, Umbau des Daches.
Durch die ErhZhung der GFZ auf 1,85 wird der Meubau des Daches erméglicht
und damit zum sinen die Funklionsfahigkeit des Krankenhauses gesichert, zum
anderen das Erscheinungsbild dem historischen Vorbild angepasst und damit
verbeszert. Diese Planungen sind in Abstimmung mit dem Hessischen Sozial-
ministerium wund dem Regierungsprasidium Darmstadi erdolgt und als forderfa-
hig anarkannt wardan. Daraus ergaban sich z. B, im Dachbareich zusadtzlich ge-
forderie Mutzflichen, die dann mit anderen vorherigen Baumaknahmen eine
GFZ von 1,85 ergeben. Das newe Dach bzw. der Dachfirst wird mit ca. 0,75 m
nur geringfigig angehoben, so dass sich eine Verschattung auf der gegendber-
liegenden Strakenzeite nicht daverhaft nachigilig auswirkt, ca. 1 - 2 Stunden im
Winter bei tefstehender Sonne im Siden. Durch die neue Dachgestaltung er-
halt das Krankenhaus eine ansprechendera Optik, die sich gut in dia gewach-
gene Umgebung einfiigt und gleichzeitig eine Verbesserung des Quartiers dar-
stelit.

Al dem Grundstick 352 (C) st emne GFE von 1,35, die sich am Bestand onentiert. -
lissig. Die Festselzung einer OFZ von 1,55 soll den historischen Bestand sichern und
dic Vertrazghichkent zukinfiger Gebiude mit dem histonschen Umield stédichaulich si-
cherstellen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprachend des Bestandes, bzw. entspra-
chend des beabsichiigten Meubaus des Daches des Krankenhauwses, festge-
setzt, Somit wird im ndrdlichen und westlichen Bereich das Plangabiets die Zahl
dar Vollgeschossa auf \V (A und B), im sudlichen Bereich (Gebaude Mr. 41a) auf
IV ) fesigesetzt.

Aufgrund der Topographie des Plangebietes, das eine starke Hanglage auf-
wiaist, sind nach der HEBO teitweise auch die Kellergeschosse als Vollgeschosse
mitzurachnen. Optisch blaibt es zur Siralle Schine Aussicht” bei einer Dreiga-
schossigkeil mit ausgebautem Dach.
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Uberbaubare und nicht dberbaubare Grundsticksfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Mit der Festsetzung von Baugrenzen werden die dberbaubaren Grundsticks-
fidqchen bestimmt.

Begrindung

Mit diesen Festseizungen wird die bestehends stadtebauliche Figur der Ge-
baude nachgefahren und damit festgelegt. Die Baugrenzen lehnen sich eng an
die bestehenden Gebaude an und [assen nur einen gerngen Spielraum fir zu-
kinftige kKleingre Ergénzungen (Treppen u.d.) Zuw.

Flichen filr Nebenanlagen, die aufgrund anderer Vorschriften fir
die Mutzung von Grundstiicken erforderlich sind, wie Stellplitze
und Garagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGE)

Im Plangebiet warden Flachen fir ebanerdige Steliplatze fesigasatzt,

Begriindung:

Auf dem Grundstick werden die bestehenden 27 Steliplaize fesigesetzt. Da
durch das Yorhaben des Neubaus des Daches die Betienzahl (Verkehrsguelle)
unverdndert bleibt, dndert sich avch nicht der Stellplatzbedarf. Die bastehende
Steliplatzzahl auf dem Grundstick wird vom Tiefbauamt weilerhin als ausrei-
chend angesehen (vgl. Ziffer 10 Belange des Verkehrs)

Anpflanzen und Erhaltung wvon Bdumen wund Strauchern
{59 Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGE)

Der Bauleitplan setzt Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem und
sonstigen Bepflanzungen und Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen und Strauchem und sonstigen Bepflanzungen
fast. U. a. wird festgesetzt, dass 25 % des gesamten Grundsticks grin-
planerisch angelegt sein muss.

Begriindung:

Durch diese Fesisetzungen soll gewadhrieistet werden, dass das Plangsbiet gin-
gegrint ist und sich in die umgebenden Grundstiicke, die einen haohen Bagri-
nungsanteil haben, einflgi.

Im Plangebiet befinden sich sechs grofte Kastanien, die den Innenhof begrinen
und dem Grundstick einen parkdhnlichen Charakter verleihen. Diese sind zu
erhalien. Da es sich bel der geplanten Baumaknahme um einen Meubau des
Daches des Gabdudes Schane Aussicht 41° handelt, kénnan die Baume erhal-
ten werden.

Belange des Verkehrs

Durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit der
dargestellten Erhdhung der GRZ und GFZ ist aufgrund des Projektes eines
Meubaus des Daches ohne Erhdhung der Battenzahl von einem erhohten \Var-
kehrzaufkommen nicht auszugehen. Daher andert sich an der Verkehrssituation
und den bestehenden Straken nichts

sleliplétze
Auf den Grundstiicken sind 27 Stellplatze festgesetzt. Nach einer Aktennotiz
der Bauaufsicht vom 03.03.1997 erfolgte auf der Grundlage der Sieliplatzsat-
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zung von 1995 eine neue Berechnung der Stellplaize. Mit dem Bauaufsichtsamit
der Stadt Wiesbaden wurde 1997 einvernehmilich abgestimmt, dass 27 Stell-
platze auf dem Grundstick nachzuweisen sind und die restlichen erforderlichan
Steliplatze abgeldst werden sollen. Die Ablésung von 15 Stellplatzen erfolgte im
Juli 1987, Als "Ausgleich” wurde an der ,Schinen Aussicht” im éffentlichen
Strallenraum aina mit "Parkgeblhrautomaten” versehene Zone eingerchiet.
Entsprechend des Bauantrages sind z. Zi. 27 Parkplitze dargestell, die als
ausreichend angeseahean werden, Durch die vorgesehenen Umbaumalnahmen,
trotz zusdizlicher Mutzflache, bleibt die Bettenzahl mit ca. 100 Betten unveran-

der, damit ritt hier keine Verdnderung gegenuber dem Bestand ein. Machbar-
balange werden unter diesem Gesichtspunkt nicht batroffen.

Belange des Denkmalschutzes

Das historische Gebdude wird traditionall als Krankenhaus ganutzt und staht in
ainam historischan und stddiebaulichen Zusammenhang. Dar gaplante Meubau
des Daches dient der Verbesserung des historischen Erscheinungsbildes, in dem
die Form des Daches einem Mansarddach nachempfunden ist. Durch diese
Maknahme wird die zurzeil gestalterisch unbefriedigende Situation (Flachdach,
Satteldach, Aufoauten) des Dachbereichs wesentlich verbessert. Die Planungen
wurden der unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Wiesbaden vorgestellt
und rmit dieser abgestimmt.

Belange des Umweltschutzes

Umn die Auswirkungen des Vorhabens auf die Unmwelt zu beurteilen, wurde eine
Urmwelterheblichkeitsprifung durchgefihrt. Diese kam zu dem Ergebnis, dass
sich durch die Malknahme des Meubaus des Daches keine Auswirkungen auf
die Umwelt ergeben. Durch diesen Meubau werden ca. 440 m” Nutzflache ge-
wonnen, die aber nicht zu einer Erhihung der Bettenzahl fuhren, sendern nwr
der Verbagserung von Funktionszuordnungen dienen. Dahar ist auch nicht von
einem erhéhten Verkehrsaufkommen aufgrund eines vemehrien Besucherver-
kehres auszugehen.

Es lassen sich auch keine Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt, Lufthy-
giene, Klima und den Wasserhaushalt feststellen, da, wie berents erwahnt, keine
Grin- und Freiflachen in Anspruch genommen warden,

Aus demsalben Grund sind auch keine Auswirkungen auf den MNaturhaushalt
und dia Landschafl (Eingriff- und Ausgleich) gegeban.

Die Auswirkungen auf das Stadt- und Landschafisbild liegen eher in einer Ver-
besserung desselben, da der geplanta Meubau des Daches zwar aine Erho-
hung um sin Geschoss ergibt, dieses aber in Anlehnung an emn historisches
Mansarddach ausgefihrt wird, Das Gebdude verbessert seine Ansicht zur
Stralia ,Schine Aussicht” und passt sich in die historische Umgebung der
Grunderzet ein (vgl. Anhang 1 Ansicht des Gebaudes schine Aussicht 41).

Grundeigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans gehdren der Ro-
tes Kreuz Krankenhaus Wieshbaden GmbH und der Rotes Kreuz Schwestam-
schaft Oranien e V..
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14. Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen
MaBnahmen voraussichtlich entstehen (§ 9 Abs. 8 BauGB)

Kosten fir die Landeshaupistadt Wiesbaden entsiehen nichi.

Wiesbaden, 2003
Im Auftrag

Thomas Metz

Ltd. Baudiraktor
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